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PROCEEDING: 

REZONE 7.799 ACRES AT THE SOUTHWEST INTERSECTION OF UNIVERSITY BOULEVARD AND NEW 
TERRITORY BOULEVARD IN TELFAIR FROM INTERIMR­1 TO PLANNED DEVELOPMENT (PD) 
DISTRICT 
PUBLIC HEARING, DISCUSSION AND DIRECTION 

EXHIBITS:  STAFF REPORT, VICINITY MAP, AERIAL, GENERAL PLAN, PROPOSED GENERAL DEVELOPMENT 
PLAN, APPLICATION, PUBLIC HEARING NOTICE 

CLEARANCES  APPROVAL 

LEGAL:  N/A  CITY PLANNER: 
SABINE SOMERS­KUENZEL 

AICP 

RECOMMENDED ACTION 

Public Hearing followed by Discussion and Direction from the Commission. 

EXECUTIVE SUMMARY 

This item is the first step of a two step PD zoning request for 7.799 acres of land which will be Telfair Central, 
and  is  located  at  the  southwest  corner  of  the  intersection  of University Blvd  and New Territory Blvd.   The 
property consists of 5.123 acres  for a Museum Site (Central Farm Building) to be developed by the City and 
2.676 acres for a Commercial Site to be developed by Newland Communities.  The property was annexed into 
the corporate limits of Sugar Land under Ordinance No. 1431 on July 1, 2004, with interim R­1 zoning applied 
to all of the Telfair property.  The property includes the existing Central State Farm Prison Building, which will 
be utilized as a museum. The remaining portion of the property is currently vacant. The proposed PD zoning is 
in conformance with the revised General Plan for Telfair as approved by City Council on December 19, 2006. 
This item is for the Public Hearing; consideration and action will be held at a subsequent Commission meeting. 

File No. 9435 
Cc:   Jason Kelly, P.E., LJA Engineering & Surveying, Inc. 

jkelly@ljaengineering.com
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Keith Behrens, P.E., NNP­Telfair, LP 
kbehrens@newlandcommunities.com 

EXHIBITS 

Staff Report: 

PLANNED DEVELOPMENT (PD) DISTRICT INTENT AND MINIMUM SIZE: 

Sec. 2­172.  Intent. 
“The planned development district allows for a development containing uses or a combination of 
uses in a design that would not otherwise comply with the regulations of the primary zoning 
districts, but does provide an overall design, increased Open Space, or other features or amenities 
that results in a superior development or offer special benefits to the community. A planned 
development district may not be used for the primary purpose of avoiding the zoning regulations 
applicable to the primary zoning districts.” 

The applicant has indicated that the project will result in a unique design featuring significant green 
space, streetscape, more restrictive setbacks and a mix of offices and services.  There is not a large 
scale retail option.  The applicant will have additional opportunities to discuss special benefits to the 
community at the public hearings. 

Sec. 2­173.  Minimum Size. 
“A district containing only Residential Uses will not be created unless it contains at least 10 acres. 
A district containing both Residential and Nonresidential Uses will not be created unless it 
contains at least 25 acres of land. The Commission may recommend approval of and the Council 
may approve a district with less land than specified in this section, if the developer clearly 
demonstrates that a smaller district would achieve the intent of the district.” 

Commercial­use Planned Development (PD) Districts without a residential component do not have a 
minimum size requirement.  Therefore, this PD may not be recommended for denial on that basis.
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GENERAL SITE INFORMATION: 

Compliance with 
Comprehensive Plan 

This proposal is not in conflict with the Comprehensive Plan. 

Compliance with 
General Plan 

Telfair General Plan Amend. No. 3 indicates PD for this section. 

Subject Property  Interim Standard Single Family Residential (R­1) 

Surrounding Zoning 

North: Interim Standard Single­Family Residential (R­1) 
South: Interim Standard Single­Family Residential (R­1) 
East:   Standard Single­Family Residential (R­1) 
West:  Interim Standard Single­Family Residential (R­1) 

Surrounding Land Use 

North:  Undeveloped 
South:  Undeveloped 
East:  Developing Single­Family Residential 
West:  Undeveloped 

COMPREHENSIVE/LAND USE PLAN APPLICATION: 
The  Telfair  General  Plan  Amendment  No.  3  (approved  December  19,  2006)  indicates  that  the 
Telfair  Central  property  would  be  a  part  of  an  area  which  was  intended  to  be  a  civic  area  to 
include  recreational  facilities,  a  community  center  and  related  uses.  The  proposal  for  Telfair 
Central PD is in character with the intent of the General Plan. 

DETAILED INFORMATION 

The  proposed  Planned  Development  (PD)  District  will  contain  a  total  of  7.799  acres,  which 
includes 5.123 acres for a Museum Site (Central Farm Building) to be developed by the City and 
2.676 acres for a Commercial Site to be developed by Newland Communities.  The district will be 
created through a two­step process, which will consist of a General Development Plan to rezone 
the 7.799 acres from interim­R­1 to PD, followed by two individual Final Development Plans.  The 
Final Development Plans are anticipated to be submitted at a future date by Newland and the City 
of Sugar Land and will contain all of the key details for development of each of the two sites. 

The City is working closely with Newland Communities to mitigate any traffic impacts caused by 
the development  of  the  site. As part  of  the  signed museum contract,  the City  and Newland will 
each be financing the construction of dedicated turn lanes on University Blvd and New Territory 
Blvd. 

The  proposed  General  Development  Plan  includes  regulations  which  will  apply  to  both  the 
museum  site  and  the  commercial  site.  The  list  of  uses  below  includes  the  uses  for  both  sites. 
However, when the two final development plans are submitted, the use lists will be reduced to only 
include the uses that are appropriate for each of the sites. Specifically, the 5.123 acre site where 
the museum will be located will only include the following: 

•  SIC 84, Museums, 
•  SIC 99, Parks and Recreation Facilities Only 
•  SIC 58, Eating and Drinking Places (Ancillary Use)



The remaining uses are those that are proposed for the commercial site. While some of these uses 
may not be appropriate as  large­scale operations at  this  location,  the size of  the property  (2.676 
acres) will limit the size of the commercial businesses to be established there. 

Proposed Planned Development (PD): 
The  General  Development  Plan  (attached),  which  will  become  the  PD  Ordinance,  consists  of 
several elements and exhibits including: 

•  Legal Description 
•  Allowed Land Use Table (SIC Code based) 
•  Special zoning conditions (as appropriate) 
•  Bulk and landscape standards for development 

COMPARISION OF PD DISTRICT AND B­2 DISTRICT REQUIREMENTS: 
In  terms  of  Land  Development  regulations,  the  Telfair  Central  PD  is  as  restrictive  or  more 
restrictive in each category.  See below: 

Open Space for 7.799 Acres: 
PD District­ 
Definition  of  “open  space”  that  does  not  allow  parking  lots  or  other  impermeable  surfaces  to 
count, and requires an overall 15% minimum for the acreage.   This type of open space is where 
open space is essentially “green space” in a development. 

B­2 District­ 
Development Code defines open space any area not covered by building footprint.  Impermeable 
surfaces count, and B­2 requires 15% of each lot to be clear of building footprints. 

Landscaping and Buffering for 7.799 Acres: 
PD District­ 
New Territory Boulevard:  30 feet 
University Boulevard  40 feet 
Private Access Easement:  10 feet 

B­2 District­ 
New Territory Boulevard:  15 feet 
University Boulevard  15 feet 
Private Access Easement:  6 typical (Not specified in code) 

Building Setbacks for 7.799 Acres: 
PD District­ 
New Territory Boulevard:  40 feet (attached General Development Plan contains 

error which states 30’) 
University Boulevard:  40 feet 
Private Access Easement:  10 feet 

B­2 District­ 
New Territory Boulevard:  40 feet



University Boulevard:  40 feet 
Private Access Easement:  25 feet 

Outside Display \ Storage of Merchandise for 7.799 Acres: 
PD District­ 
Prohibits outside display or storage of merchandise. 

B­2 District­ 
Allows display of merchandise outside  for a period of 30 consecutive days or a maximum of 90 
days within one calendar year. 

Parking Setbacks for 7.799 Acres: 
PD District­ 
New Territory Boulevard:  30 feet 
University Boulevard:  40 feet 
Private Access Easement:  10 feet 

B­2 District­ 
New Territory Boulevard:  25 feet 
University Boulevard:  25 feet 
Private Access Easement:  10 feet 

Maximum Height for 7.799 Acres: 
PD District­ 
Maximum height of 40 feet for new facilities, 50 feet for existing facilities (Central Farm Building). 

B­2 District­ 
Maximum height of 100 feet. 

Paving Requirements for 27.3 Acres: 
PD District­ 

•  Parking lots, driveways, and vehicle use areas shall be constructed of concrete. 
•  Driveways and private access easements shall be either concrete or interlocking pavers 

B­2 District­ 
Parking lots, driveways, and vehicle use areas shall be constructed of either concrete or asphalt. 

PUBLIC HEARING: 

The Notice of Public Hearing was published  in a newspaper of general circulation, all property 
owners  within  200  feet  of  the  proposed  site  were  notified,  and  the  public  hearing  notice  was 
published on the City of Sugar Land’s Internet Home Page.  Staff has received one informational 
inquiry regarding this request at the time of writing this report.  At present, staff is not aware of 
any opposition to the proposed rezoning to Planned Development (PD).



KEY POINTS FOR CONSIDERATION: 

The following is provided for Commission consideration: 
•  The 7.799­acre request is not in conflict with PD District size criteria under Chapter 2, Art. 

II of the Development and appears to meet the intent of the PD district 
•  Telfair General Plan provides for PD District zoning for this site. 
•  Landscaping and bulk regulations meet or exceed B­2 District requirements, and definition 

of open space as excluding parking lots is more restrictive than current Development Code 
•  PD process will provide certainty for site layout of commercial and adjacent museum/civic 

uses at this location



Vicinity Map:



Aerial:



Approved Telfair General Plan (Amendment No. 3, Approved December 19, 2006): 

Telfair Central



Proposed General Development Plan (Draft)



























Application:



NOTICE OF PUBLIC HEARING 

REQUEST FOR PERMANENT ZONING 
OF APPROXIMATELY 7.799 ACRES, TO BE KNOWN AS TELFAIR CENTRAL, LOCATED 
AT THE SOUTHWEST CORNER OF THE INTERSECTION OF UNIVERSITY BLVD AND 

NEW TERRITORY BLVD, 
TO PLANNED DEVELOPMENT (PD) DISTRICT 

NOTICE OF PUBLIC HEARING REGARDING THE PROPOSED PERMANENT ZONING OF 
APPROXIMATELY 7.799 ACRES OF LAND FROM AN INTERIM R­1 ZONING DISTRICT 
TO  A  PLANNED  DEVELOPMENT  (PD)  DISTRICT,  BEING  LOCATED  AT  THE 
SOUTHWEST  CORNER  OF  THE  INTERSECTION  OF  UNIVERSITY  BLVD  AND  NEW 
TERRITORY  BLVD  (AS  SHOWN  ON  THE  ATTACHED MAP),  LOCATED WITHIN  THE 
BOUNDARY  OF  THE  AREA  KNOWN  AS  TELFAIR  (FORMER  SUGAR  LAND  TRACT 
FOUR),  BEING  APPROXIMATELY  1,651.23  ACRES  OF  LAND  LOCATED  WITHIN  THE 
M.M.  BATTLE  LEAGUE,  ABSTRACT  NO.  9  AND  THE  ALEXANDER  HODGE  LEAGUE, 
ABSTRACT  NO.  32,  FORT  BEND  COUNTY,  TEXAS;  CONVEYED  TO  THE  STATE  OF 
TEXAS,  FOR  THE  USE  AND  BENEFIT  OF  THE  PERMANENT  SCHOOL  FUND,  BY  AN 
INSTRUMENT  OF  RECORD  IN  FILE  NO.  2003023371  OF  THE  OFFICIAL  PUBLIC 
RECORDS OF FORT BEND COUNTY, TEXAS 

PURPOSE:  One (1) public hearing shall be held at which all persons interested in the proposed 
Permanent Zoning shall be given an opportunity to be heard. 

WHERE:  CITY OF SUGAR LAND CITY COUNCIL CHAMBER 
CITY HALL 
2700 TOWN CENTER BOULEVARD NORTH 
SUGAR LAND, TEXAS 

WHEN:  CITY OF SUGAR LAND 
PLANNING AND ZONING COMMISSION MEETING 
7:00 P.M., MARCH 27, 2008 

DETAILS  OF  THE  PROPOSED  ZONING  MAY  BE  OBTAINED  BY  CONTACTING  THE 
CITY  OF  SUGAR  LAND  PLANNING  OFFICE  AT  (281)  275­2218  OR  BY  EMAIL  AT 
PLANNING@SUGARLANDTX.GOV.    THE  PLANNING  OFFICE  IS  OPEN  MONDAY 
THROUGH  FRIDAY  FROM  8:00  O'CLOCK  A.M.  TO  5:00  O'CLOCK  P.M.,  AND  IS 
LOCATED AT CITY HALL,  2700 TOWN CENTER BOULEVARD NORTH, SUGAR LAND, 
TEXAS.    PLEASE CONTACT US  IF  YOU WISH TO SET UP AN APPOINTMENT TO GO 
OVER ADDITIONAL DETAILS IN PERSON.

mailto:PLANNING@SUGARLANDTX.GOV

